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Meglers verdivurdering
NIELS JUELS GATE43 A

P| PRIVATMEGLEREN

Rapport utfert av Dyve og Partnere AS den 13.06.2026

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsfering av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Jorgen Ek.

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS




E Dyve og Partnere AS 13.06.2026

Niels Juels gate 43 A, 0257 Verdivurdert til

OSLO 10 990 000

Selveierleilighet pa selveiertomt, bygget i 10990000 120769
1899 FeIIengeId Totalt m?2 pris
GNR 213 BNR267 FNRO SNR5 KOMMUNE 301 OSLO

GRUNNKRETS URANIENBORG RODE 5

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter 5004
Areal 91m2 17m? -m22m2 -m?2 -m2 Formue 60 129
Byggear 1899 Soverom

Etasje

Balkong Peis

Sammenlignbare salg i neeromradet

President Harbitz' gate 15 A
92 m? 1933  3.etg 2sov

Niels Juels gate 41
102 m? 1896  3.etg 2sov

Niels Juels gate 50 A
102 m? 1899 4.etg 2sov

27.04.2026 11650000 11800000 322787 12122787 118851

Velkommen til Niels Juels gate 43A - presentert av Jgrgen Ek v/PrivatMegleren Dyve & Partnere.

Her har vi gleden av & presentere en saeregen og elegant leilighet i en vakker bygard pa Frogner. Boligen kombinerer klassiske detaljer
med moderne komfort, og fremstar som bade innbydende og gjennomfart. Original stukkatur, dekorative takrosetter og en imponerende
takhgyde pa over 3 meter i stuen gir leiligheten et klassisk og eksklusivt preg.

Eiendommen ligger i et av Frogners mest attraktive boligomrader, med kort vei til Bygdey Allé, Solli plass, Frognerparken, offentlig
kommunikasjon, hyggelige kafeer, restauranter og et bredt utvalg av servicetilbud.

Kort fortalt:

- Klassisk Frognerleilighet med gjennomgéende planlgsning

- Vakker stukkatur og dekorative takrosetter

- Takhgyde pa over 3 meter i stuen

- To romslige soverom med plassbygde oppbevaringsl@sninger
- Usjenert og skjermet balkong

- Peis

- Stilrent kjokken med integrerte hvitevarer, vinskap og kjgkkengy

Kjeere kunde, vi bruker mye tid pa & avklare hvor mye markedet er villig til & betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er

sammensatt og krever bade struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglan og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de stgrste bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende Igsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med hgyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett pa i Norge. Vi har ogsa var digitale Igsning Kvadrat,

13.04.2026 13800000 13 800 000 0 13800000 150000

21.05.2026 12750000 12450000 17117 12467 117 122227



E Dyve og Partnere AS 13.06.2026

som gir vare boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. | tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir kundene vare
hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, far du et skreddersydd tilbud som
passer deg og dine behov. Sgk finansiering her: www.nordea.no/finansiering



E Dyve og Partnere AS 13.06.2026

Historiske omsetninger

13M
10.99M
10.4M
7.8M
5.2M
2.6M
2003 2008 2014 2020 2026

® salg o Meglers verdivurdering ~ MV Prisindeks - Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS

22.10.2018 30.10.2018 17.01.2019 7 950 000 8400 000 8400 000
20.06.2013 01.07.2013 05.09.2013 6 400 000 6 275 000 73 657 6 348 657
15.11.2011 18.11.2011 10.01.2012 4150 000 4500 000 88 358 4 588 358

08.06.2006 21.06.2006 21.07.2006 3150 000 3400 000 64 951 3464 951



E Dyve og Partnere AS 13.06.2026

Leiligheter til salgs i URANIENBORG RODE 5 grunnkrets na

A
13.7M =
13.3M = Annonsene har i
- snitt ligget ute i
7 12.9M =
leiligheter ti 12619 000 — Prisantydning i snitt 5 2
salgs =
- dager
12AM =
"™ -

Leiligheter solgt i URANIENBORG RODE 5 grunnkrets siste 6 mnd

Solgt i snitt
i lopet av
Prisantydning i snitt 3 6

dager

14

leiligheter solgt 11 361 000

III|IIIIIIIIIIIIIII}

11 345 000 . Salgspris i snitt

for 0.8% over prisantydning

Analyse m2-priser

123 044

Frogner bydel i snitt siste 6
mn

|||||||||||||||.1||>

121 206 . URANIENBORG RODE 5

grunnkrets i snitt siste 6

mn
Niels Juels gate 43 A
120 769 Totalpris 10 990 000



Tilstandsrapport

ALEKSANDER RGV AS
TAKST OG KONTROLL

@3 Bolighygg med flere boenheter
@ Niels Juels gate 43 A, 0257 OSLO UJ] OSLO kommune

# gnr. 213, bnr. 267, snr. 5

Sum areal alle bygg: BRA: 108 m2 BRA-i: 91 m?

Befaringsdato: 08.06.2026 Rapportdato: 10.06.2026 Oppdragsnr.: 14377-3496 Eiendomsverdi ref nr: FX8365

Foretak: ALEKSANDER R@V AS

D TAKST
SENTERET

ALEKSANDER ROV AS TAKSTMENN I KONTORFELLESKAP
TAKST OG KONTROLL

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.




Rapportansvarlig

Aleksander Rgv

aleksander@artakst.no

91301101

qb@’ @ ALEKSANDER ROV AS

ST TAKST OG KONTROLL

Oppdragsnr.: 14377-3496 Befaringsdato: 08.06.2026 Side: 2 av 21




Niels Juels gate 43 A, 0257 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 213 - Bnr 267 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfe@rt (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

% Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke nazermere undersgkelser slik som dpning av vegger

e S eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Niels Juels gate 43 A, 0257 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 213 - Bnr 267 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

VOTG 0' > TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
; Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO

Oppdragsnr.: 14377-3496 Befaringsdato: 08.06.2026 Side: 4 av 21
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Niels Juels gate 43 A, 0257 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 213 - Bnr 267 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

Beskrivelse av eiendommen

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
er avvik fra disse.

Det er gjort endringer i planlgsningen sammenlignet med de
byggemeldte tegningene. Kjgkkenet er flyttet fra det som
opprinnelig var et soverom til det som opprinnelig var stue. |
tillegg er det gjort enkelte endringer av innvendige vegger.
Basert pa tilgjengelige tegninger og observasjoner pa
befaringsdagen fremstar det ikke som at de utfgrte
endringene utlgser krav om sgknad eller szerskilt godkjenning
hos plan- og bygningsmyndighetene. Denne vurderingen er
imidlertid ikke en fullstendig byggesaksjuridisk giennomgang
av forholdet.

Oppdragsnr.: 14377-3496 Befaringsdato: 08.06.2026 Side: 5av 21
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Niels Juels gate 43 A, 0257 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 213 - Bnr 267 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

Sammendrag av boligens tilstand

@ vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater gulv Gatil side
Fordeling av tilstandsgrader
Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
12 0o . ;
innredning
10 @ vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
8 o Vatrom > 2. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom
6
© Kjokken > 2. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Gatil side
4
5 HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
-_ 0 g Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

2 . . ° . . G., tl .d
. TG0: Ingen awvik Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i Ga til side

henhold til krav i dagens forskrifter.
TG1: Mindre eller moderate avvik

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i

TG2: Avvik som kan kreve tiltak forhold til dagens krav.

. TG3: Store eller alvorlige avvik X .
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt ikke utfgrt med radonsperre.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. X
Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av

anlegget.

Det er synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut
ifra dagens byggtekniske forskrift. Trappelgpene
(rgmingsveier) innehar ikke minimumskravet for
brannsikring. Det er heller ikke kjent om vegger, tak,
Oppsummering av avvik gulv eller entrédgr har tilfredstillende

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i brannklassifisering

rapporten. Leiligheten mangler brannvarslingsanlegg
rgykvarslere som dekker stue og kjgkken ihht

gjeldende forskrift om brannforebygging.
Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Elektrisk oppvarming G til side

) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys ~ Gétilside

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger ~ Gétilside

Tekniske installasjoner > Innvendige avlgpsrgr Ga til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ Gatilside

e © & &/ ¢ ©

Vétrom > 2. Etasje > Bad > Dokumentasjon for Ga til side
vatrom
Oppdragsnr.: 14377-3496 Befaringsdato: 08.06.2026 Side: 6 av 21



Niels Juels gate 43 A, 0257 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 213 - Bnr 267 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1899

Anvendelse
Standard
Vedlikehold

UTVENDIG

(3 Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Leiligheten har malte trevinduer med koblet glass.

Arstall: 1899

Vurdering av avvik:
¢ Vinduene kan se ut til 3 veere fra byggear. Vinduene baerer preg av alder og veerslitasje. Det er enkelte utettheter mellom de koblede glassene og karm
som fgrer til luftlekkasjer og at de er noe vanskelige a apne/lukke. Enkelte glass er sprekte/knuste

Konsekvens/tiltak

¢ Vinduene bgr vedlikeholdes, og eventuelle utettheter mellom glass og karm bgr utbedres for & hindre luftlekkasjer og sikre funksjonalitet.
Dersom vinduene ikke lar seg reparere tilfredsstillende, ma utskifting vurderes.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt varmetap, redusert komfort og risiko for ytterligere forringelse av vinduene.

Oppdragsnr.: 14377-3496 Befaringsdato: 08.06.2026 Side: 7 av 21



Niels Juels gate 43 A, 0257 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 213 - Bnr 267 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

Tilstandsrapport

Entrédgr/leilighetsdor

Beskrivelse

Malt entrédgr/leilighetsdgr og bakdgr. Bakdgren har brannklassifisering B-30, mens klassifiseringsmerket pa hoveddgren er overmalt, og
brannklassifiseringen kan derfor ikke verifiseres.

Arstall: 1899

Balkongdgr

Beskrivelse
Malt balkongdgr fra 2003 i tre utfgrt med isolerglass.

Arstall: 2003

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse

Nordvestvendt balkong pa 2 m2 med utgang fra kjgkkenet. Balkongen er en utkraget betongkonstruksjon med smijernsrekkverk.

Arstall: 1899

VATROM

2. ETASJE > BAD

Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Bad fra 2012. Dokumentasjon pa oppbyggingen av badet, inkludert membraner og tettesjikt, er ikke tilgjengelig og skjulte konstruksjoner kan derfor ikke
vurderes.

Vurdering av avvik:
* Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett sjikt.

Konsekvens/tiltak
¢ Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utfgrt eller om sluk, overganger og gjennomfgringer er tette. Manglende dokumentasjon gir
derfor gkt risiko for skjulte fuktskader, selv om det ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende fgr de oppdages.

2. ETASIE > BAD
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Flislagte vegger og malt innvendig tak.

Arstall: 2012

2. ETASJE > BAD

C
«

Overflater gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv.

Arstall: 2012

Oppdragsnr.: 14377-3496 Befaringsdato: 08.06.2026 Side: 8 av 21
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Niels Juels gate 43 A, 0257 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 213 - Bnr 267 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:

® Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa befaringstidspunktet. Enkelte omrader har fallforhold under 1:100 - spesielt i
omradet utenfor dusjsonen.

Konsekvens/tiltak
o Til tross for avviket med fallforholdet pa gulvet, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke

risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.
2. ETASJE > BAD

Type vanntett sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon
Beskrivelse

Banemembran (membranduk) er synlig tilkoblet sluket med slukets klemring, men er en ellers skjult konstruksjon. @vrig membransystem pa vegger er
ikke kjent.

Arstall: 2012

2. ETASJE > BAD

Sluk, tilslutning til sluk og andre gjennomfgringer i gulv og vegger
Beskrivelse

Badets hovedsluk er plassert under badekaret med tilgang via en inspeksjonsluke. | dusjsonen er det montert et hjelpesluk.

Arstall: 2012

2. ETASJE > BAD

(1) saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Badet er utstyrt med et veggmontert toalett, en servantinnredning, et innmurt badekar samt opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2012

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 14377-3496 Befaringsdato: 08.06.2026 Side: 9 av 21




Niels Juels gate 43 A, 0257 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 213 - Bnr 267 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

Tilstandsrapport

e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.
* Innbygget badekar har en lufteventil, men dette anses ikke som tilstrekkelig ventilasjon da det er observert rustdannelser pa slukristen og begynnende
rust pa beina til badekaret.

Konsekvens/tiltak

* Manglende lekkasjesikring for innebygget sisterne er et avvik fra gjeldende krav, hvor hensikten er a synliggjgre lekkasjer og hindre skjulte fuktskader i
konstruksjoner. For a lukke avviket ma det etableres en Igsning som sikrer at eventuelle lekkasjer fra sisterne blir synliggjort, i trad med gjeldende krav.
Dette utfgres normalt ved a etablere drensapning i innbygningen under toalettet. Et slikt tiltak forutsetter at membranlgsningen i konstruksjonen er
dokumentert, slik at eksisterende tettesjikt ikke blir skadet. Dersom dette ikke kan dokumenteres, bgr det i stedet etableres inspeksjonsmulighet, for
eksempel i form av inspeksjonsluke, slik at hulrommet kan kontrolleres uten risiko for 8 kompromittere membranen.

Manglende tiltak medfgrer gkt risiko for at lekkasjer ikke oppdages i tide, noe som kan fgre til fuktskader i konstruksjonen.

* For & bedre luftutskiftingen under badekaret bgr det monteres en ekstra lufteventil, gjerne hgyere opp i innbyggingsfronten for a gke sirkulasjonen.

Uten tiltak vil hgy luftfuktighet kunne fgre til videre rustdannelse og nedbrytning av materialer, noe som reduserer levetiden pa badekarinstallasjonen.

2. ETASJE > BAD

) Ventilasjon

Beskrivelse

Badet er naturlig ventilert via en avtrekksventil tilkoblet en av byggets ventilasjonssjakter med naturlig ventilasjonsoppdrift.

Arstall: 1899

Vurdering av avvik:
» Vatrommet mangler tilluftsventilering. For at ventilasjonen skal fungere, ma luft bade trekkes ut (avtrekk) og slippes inn (tilluft). Hvis det mangler tilluft,

far ikke luften sirkulert skikkelig.
* Rommet er ventilert med naturlig oppdrift. Avtrekket fungerer ikke tilfredsstillende ved funksjonstest med papirark foran avtrekksventilen. Dette er ikke

uvanlig for ventilasjonssystemer med naturlig oppdrift.

Konsekvens/tiltak

* Det anbefales a etablere tilfredsstillende tilluft, for eksempel ved spalte under dgr eller ventil i dgr/vegg. Dette vil bidra til bedre ventilasjon og redusere
fuktbelastningen i rommet.

¢ Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres dersom dette er godkjent i bygget. Det kan vaere det er egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk
fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares naermere med styret fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

Dersom det ikke er tillatt med avtrekksvifte er det viktig a lufte vatrommet etter bruk og sgrge for videre luftemuligheter via eksempelvis vinduer. Dette er
fordi ventilasjonsavtrekk kun basert pa naturlig oppdrift kan ha en begrenset funksjon som gjgr at fuktig luft fra dusjing ikke ngdvendigvis klarer a ventilere
ut av rommet raskt. @kt luftfuktighet gker faren for muggvekst og potensielt skader over tid.

2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Ikke mulig a ta i bunnsvill grunnet vannrgr. Men tatt i baksiden av osbplatene i veggen. Ingen utslag for fukt, men synlig feil oppbygging med dampspsrre
pa soveromssiden

Vurdering av avvik:
e Hulltaking er foretatt, og det er avdekket feil utfgrelse av konstruksjonen, men det er ikke konstatert fuktskader eller forhgyede fuktnivaer.Det er synlig
bruk av dampsperre/plast pa soveromssiden av veggen. Feil plassering av dampsperre gker risikoen for skjulte fuktproblemer over tid.

Konsekvens/tiltak
* Feil plassering av dampsperre bgr utbedres ved a fjerne plasten for a redusere risikoen for skjulte fuktproblemer og pafglgende skader i konstruksjonen.
Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan det i ytterste konsekvens over tid oppsta mugg, rate og andre fuktrelaterte skader som kan veaere kostbare & utbedre.
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Tilstandsrapport

KIBKKEN

2. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse
Kjpkkeninnredning med slette fronter og kompositt benkeplate med underlimt stalkum. Integrert i innredningen er platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin,
vinskap og kjgl/frys.

Arstall: 2012

2. ETASJE > KI@KKEN

12 Avtrekk

Beskrivelse

Over platetoppen er det montert en kjgkkenventilator med kullfilter som renser luften fgr den fgres ut i kipkkenrommet igjen.

Arstall: 2012

Vurdering av avvik:
 Det er kun kullfilterventilator pa kjpkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak

e Fultig luft (damp) fra matlaging forsvinner ikke med kullfilter, og er med pa a fukte opp leiligheten. Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i
mugg- og soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok luftgjennomstrgmning. Det anbefales derfor at det etableres mekanisk/forsert avtrekk
som fgrer avtrekksluften ut av leiligheten om mulig. Fgr tiltak utfgres ma det undersgkes om dette er godkjent i bygget. Det kan vaere det er egne
vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares naermere med styret fgr det eventuelt kan
gjennomfgres. Dersom det ikke er tillatt med mekanisk avtrekk fra kjgkkenet er det viktig & lufte rommet godt med dpne vinduer.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(3 innvendige vannledninger

Beskrivelse

Vannrgrene i leiligheten er lagt opp som et rgr-i-rgr-system med fordelerskap og stoppekraner plassert pa badet. Overgang og tilkobling mellom eldre
tilfgrselsrgr og rgr-i-rgr-systemet er tilgjengelig via en inspeksjonsluke i gvre del av veggen ved badekaret.

Vannrgrene inn til leiligheten og fgringsrgr ellers i bygget er eldre rgr. Disse fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
Disse rgrene er ikke vurdert under dette punktet da arbeider og/eller utskifting av disse vil veere naturlig & utfgre som en del av et fellesprosjekt i bygget,
og ikke som et enkeltstaende tiltak i denne leiligheten. Merk at leilighetens rgropplegg kan bli pavirket den gang byggets felles rgrfgringer skal skiftes ut.
Ta kontakt med styret for informasjon og oversikt over tilstand pa byggets felles tekniske installasjoner og felles bygningsdeler.

Arstall: 2012

Vurdering av avvik:
* Det er manglende tettemuffer mellom vannrgr og varergr pa kjpkkenet.
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Tilstandsrapport

Konsekvens/tiltak
* Det bgr monteres tettemuffer mellom vannrgr og varergr pa kjgkkenet for a hindre at eventuelle lekkasjer fra vannrgrene kan fgre til vannskader i
omkringliggende konstruksjoner.

3 Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse
Avlgpsrgr av stal og plast.

Arstall: 1899

Vurdering av avvik:
* Stgpejernsrgrene/solirgrene er av eldre alder og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

(12 ventilasjon

Beskrivelse

Leiligheten har ventilasjonsavtrekk pa badet tilkoblet en av byggets sjakter med naturlig ventilasjonsoppdrift. Tilluft/friskluft tilfgres leiligheten med a
lufte med dpne vinduer.

Arstall: 1899

Vurdering av avvik:
* Det er generelt manglende muligheter for tilluft i leiligheten, utover lufting med dpne vinduer. Det er heller ikke etablert avtrekk pa kjpkkenet etter at
kjgkkenet har byttet plassering med ndvaerende soverom.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres faste Igsninger for tilluft, for eksempel vegg- eller vindusventiler, i oppholdsrom for & sikre tilfredsstillende ventilasjon.

Det bgr ogsa etableres avtrekk fra kjgkkenet for 8 unnga opphopning av fukt og lukt, samt redusere risiko for darlig inneklima og eventuelle fglgeskader pa
bygningskonstruksjonen.
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) Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Varmtvannstank av ukjent alder, med et volum pa ca. 120 liter, er plassert i kjgkkeninnredningen.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

* Det er ikke pavist tilfredsstillende lekkasjesikring eller annen kompenserende Igsning for varmtvannstanken.
¢ Varmtvannstanken er tilkoblet stremnettet med stikkontakt. Gjeldende forskrift krever fast el-tilkobling av varmtvannstank og ikke stikkontakt.

Konsekvens/tiltak

* Det bgr etableres tilfredsstillende lekkasjesikring eller annen kompenserende lgsning for varmtvannstanken, for a redusere risikoen for vannskader pa
omkringliggende konstruksjoner ved eventuell lekkasje.

* Det er ikke et tilbakevirkende krav a tilkoble varmtvannsberederen med fast strgmtilkobling sa lenge strgmnettet ikke er vesentlig oppgradert etter nye
forskrifter. Det anbefales allikevel at dette utbedres med tanke pa brannsikkerhet.

Elektrisk anlegg

Beskrivelse

Sikringsskapet til det elektriske anlegget er plassert i entréen. Det er fremlagt 3 samsvarserklzeringer for deler av det elektriske anlegget hvor 2 av disse er
for arbeider utfgrt i eiers botid, men det mangler dokumentasjon for store deler av installasjonene i leiligheten i tiden fgr eiers botid. Eier opplyser at
leiligheten gjennomgikk en omfattende oppussing i 2012, og at flere av arbeidene fra denne perioden ikke er dokumentert.

Pa grunn av manglende dokumentasjon og begrenset mulighet til 3 vurdere det elektriske anlegget ved en visuell befaring, anbefales det at det utfgres en
utvidet kontroll av anlegget. En slik kontroll bgr utfgres av el-takstmann eller registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

Samsvarserklaering datert 2013:
Arbeidene omfattet blant annet opplegg for stikkontakt pa kjgkkengy, belysning pa kjgkken, montering av lysekroner og opprydding i elektriske koblinger
pa kjpkkenet.

Sitat fra samsvarserklaeringen:
"Nytt stikk pa gy kjgkken. Lys under overskap. Montere lyskrone. Rep. av lampefester pa 3 stk stukkatur. Montering av 1 stk lyskrone. Opplegg stikk pa
kjskkengy. Opplegg til 2 stk benkarmatur. Opprydding av diverse el. koblinger pa kjgkken."

Samsvarserklaering datert 2022:

Arbeidene omfattet utskifting av dimmer og montering av stikkontakt til stgvsuger.
Sitat fra samsvarserklaeringen:

"Dimmerskifte og montering av stikkontakt til stgvsuger."

Samsvarserklaering datert 2023:

Arbeidene omfattet utskifting av dimmer og belysning pa bad, montering av ny stikkontakt samt utskifting av flere dimmere i leiligheten.

Sitat fra samsvarserklzeringen:
"Bad: Bytte av dimmer bad 1. Bytte spott bad til LED runde hvite 6. @vrig: Ny stikk dpent pa list ca. 1,5 m 1. Nye dimmere rundt om 8 stk."
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Til tross for fremlagt dokumentasjon foreligger det ikke tilstrekkelig dokumentasjon til 3 gi en fullstendig oversikt over det elektriske anlegget og
arbeidene som er utfgrt i forbindelse med oppussingen. En utvidet elkontroll anbefales derfor for a avklare anleggets tilstand og dokumentasjonsgrad.

Elektrisk oppvarming

Beskrivelse

Elektriske varmekabler i gulv pa bad.
Elektrisk oppvarming er ikke funksjonstestet eller vurdert i denne rapporten.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pG
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
¢ Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av anlegget.

* Det er synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift. Trappelgpene (rémingsveier) innehar ikke minimumskravet for
brannsikring. Det er heller ikke kjent om vegger, tak, gulv eller entrédgr har tilfredstillende brannklassifisering
¢ Leiligheten mangler brannvarslingsanlegg r@ykvarslere som dekker stue og kjgkken ihht gjeldende forskrift om brannforebygging.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvensen er at rekkverket ikke oppfyller dagens sikkerhetskrav, noe som kan medfgre gkt risiko for fallulykker, saerlig for barn, samt behov for
utbedring for a tilfredsstille gjeldende forskrifter.

¢ Det anbefales a utbedre rekkverket slik at apninger tilfredsstiller gjeldende krav, for eksempel ved & montere tettere spiler eller annen godkjent Igsning.

* Konsekvensen er at rekkverket ikke gir tilstrekkelig fallsikring i henhold til dagens krav, noe som medfgrer gkt risiko for fallulykker og behov for utbedring
for @ oppna tilfredsstillende sikkerhet.
¢ Det anbefales & utbedre rekkverket slik at hgyden tilfredsstiller gjeldende krav, for a sikre trygg bruk.

¢ Det bgr giennomfgres radonmalinger. Les mer om radon og hvorfor det bgr utfgres radonmalinger i boligen pa www.dsa.no/radon.

¢ Manglende samsvarserklaering gker sannsynligheten for at det elektriske anlegget er utfgrt av ufagleerte og at anlegget har feil og mangler. Dette gker
fare for brann- og stgt og kan i verste fall utgjgre fare for liv og helse. Det kan i tillegg medfgre utbedringskostnader. Det er derfor behov for at en
kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

¢ Avwvik i branncelleinndeling kan fgre til at brann og rgyk sprer seg raskere mellom rom eller etasjer. Dette gker risikoen for brannspredning, fare for liv og
helse samt stgrre materielle skader.

* Det anbefales & fa forholdet vurdert av kvalifisert fagperson for a avklare omfang og ngdvendige tiltak. Branncelleinndelingen bgr utbedres i henhold til
gjeldende krav for a sikre tilstrekkelig brannsikkerhet.

¢ Manglende brannvarslingsanlegg medfgrer at brann kan utvikle seg uten tidlig varsling. Dette gker risikoen for alvorlige personskader og tap av liv, samt
stgrre materielle skader.

¢ Det anbefales a installere godkjente rgykvarslere eller brannalarmanlegg i henhold til gjeldende krav, for a sikre tidlig varsling og gkt sikkerhet.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke

og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/l C Bod

Kjeller

Stue

}..

Garasje /‘- BRA-i

Bod w4

sod N7l
Soverom
swe BU

Loft

Bod
Soverom
Stue

Bad “A"Z'—
Teknisk

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

/l rom
‘: \\\ l/ kjokken
Garasje l'\\
a Bod
Soverom
Soverom
BRA- | Bod ) |
Innglasset ~ BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 14377-3496
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T - .
St tl Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhoyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Bolighygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Loft 2 2

2. Etasje 91 91 2
1./2.Etasje 2 2

Kjeller 13 13
SUM 91 17 2
SUM BRA 108

Romfordeling
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Loft Bod

Etasje

Bad, kjgkken, entré, soverom, soverom

2. Etasje
) 2, stue

1./2.Etasje Bod

Kjeller Bod

Kommentar

Romhgyden i stuen er 3,04 meter.

Arealet for boder utenfor leiligheten er omtrentlige, da bodene var fylt opp med inventar pa befaringsdagen, som vanskeliggjgr ngyaktig
oppmaling. Bod(ene) er fremvist av eier, og eier har informert om at bod(ene) tilhgrer leiligheten. Takstmann har videre ikke kontrollert
bruksretter eller seksjoneringer for de oppgitte bodene. Ta kontakt med megler for disse opplysningene. Merk at vedtekter kan endre eiers
rettighet til bod/rom i fellesareal. For sameie er tinglysning den eneste maten a fa varig bruksrett pa, og da blir dette en del av boenheten.
Eksklusiv rettighet til bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset til 30 ar (eierseksjonsloven). For andel i borettslag og aksje-leilighet kan det
tildeles rettighet til andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjgres av generalforsamlingen. Merk at boder utenfor leiligheten ikke er teknisk
vurdert slik som leiligheten. Boder under terreng er ofte utsatt for fuktighet fra grunnen, og det anbefales derfor at det ikke lagres organiske
gjenstander i slike boder.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.

Leilighetens utforming med vinkler som ikke er rettvinklede gjgr oppmaling med handholdt maleverktgy krevende. Oppmalingen er utfgrt ved
bruk av punktlaser og maleband, hvor malene er benyttet som grunnlag for skalering av arkitekttegninger fra byggear for a beregne arealet
best mulig. Som fglge av leilighetens utforming kan det forekomme avvik mellom oppgitt og faktisk areal. | leiligheter med denne typen
geometri vil 3D-scanning normalt gi den mest ngyaktige oppmalingen. Dette er ikke utfgrt i dette tilfellet. Dersom arealet er av seerlig
betydning for kjgp eller salg, anbefales det derfor at det gjennomfgres 3D-scanning. Uten slik oppmaling ma det paregnes mulige avvik utover
arealtoleransen i avhendingsloven. Oppmalingen er utfgrt etter beste evne.

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:
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Det er gjort endringer i planlgsningen sammenlignet med de byggemeldte tegningene. Kjgkkenet er flyttet fra det som
opprinnelig var et soverom til det som opprinnelig var stue. | tillegg er det gjort enkelte endringer av innvendige vegger.
Basert pa tilgjengelige tegninger og observasjoner pa befaringsdagen fremstar det ikke som at de utfgrte endringene utlgser
krav om sgknad eller szerskilt godkjenning hos plan- og bygningsmyndighetene. Denne vurderingen er imidlertid ikke en
fullstendig byggesaksjuridisk gjennomgang av forholdet.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei

Kommentar: Eier informerer om at elektriker byttet spotter pa badet, satt inn stikkontakt ved bakdgr og kontorplass, samt byttet dimmere
og alle stikkontakter i 2022.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
08.6.2026 Aleksander Rgv Takstingenigr
Magnus Hatlestad Hovland Kunde
Hege Moljord (delvis tilstede) Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

301 OSLO 213 267 5 492.3 m? Seeiendom.no Ikke relevant
(kartverket)

Adresse

Niels Juels gate 43 A

Hjemmelshaver
Moljord Hege, Hovland Magnus Hatlestad

Eierandel
102 / 1579

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Innhentet fra saksinnsyn hos Plan- og

Byggemeldt plantegning bygningsetaten i Oslo kommune Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringskjema Signert 08.06.2026 Gjennomgatt Nei
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Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 10.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger

ALEKSANDER R@V AS
Hosleveien 30
1358 JAR

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang

Ma leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i
rapporten.

Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter
minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som
skal undersgkes, og rammene for hvordan undersgkelsene skal
utferes. Formalet er & gi en bygningssakkyndig vurdering
(tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens rom og
bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av
andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
pavirke rapportens innhold uten at det er den
bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig giennomgang av hele
eiendommen eller en garanti for at det ikke finnes skjulte feil,
skader eller mangler. Det er derfor bade bygningsdeler i boligen,
byggverk pa eiendommen og andre forhold ved eiendommen som
ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet
ikke juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersokelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppfart eller, dersom det foreligger, da byggesgknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder pa befaringstidspunktet, og dette kan vaere forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og remningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersgkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner apnes ikke opp, og det utfgres ikke malinger
utover det som felger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen apnes ikke for
kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt ikke i undersgkelsen,
med mindre dette falger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget,
meblert, 1ast, snedekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir
ikke undersakt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig &8 komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men
undersgkelser basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som
undersgkes. Slike kontroller er begrensede og innebaerer ikke at
tilsvarende forhold er undersgkt overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke

Oppdragsnr.: 14377-3496

Befaringsdato: 08.06.2026
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spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.

Det kan veaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller
naermere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av
eiendommen ma innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du a vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv
vurdere om tiltakene er ngdvendige og lennsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert pa
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt pa
generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall i fem intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og
ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tienester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som falger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil
det fremga av rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i
bransjestandarden NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg.
Oppgitt areal gjelder pa tidspunktet for oppmalingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor vaere maleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler ngdvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og fri
hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en ren
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er saerskilt
dokumentert. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier
har pavist og/eller opplyst at tilherer boenheten, er oppmalt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at
rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er angitt seerskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Veer
oppmerksom pa at bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
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Forutsetninger

arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon “Delen av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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EGENERKLERINGSSK]EMA Dato: 10.06.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma PrivatMegleren Dyve & Partnere Oppdragsnr. 159260363
Addresse Niels Juels gate 43 A
Postnr. 0257 Sted OSLO
Selgers navn Magnus Hatlestad Hovland
Selgers navn Hege Moljord

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (sparsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen
Er det dedsbo?

Nei O Ja

Salg ved fullmakt?

Nei O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

O  Nei Ja

Nar kjopte du boligen?

11/18

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

7

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

O  Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

Innboforsikring i Fremtind. Bygningsforsikring/boligselskapsforsikring via sameiet.

Vatrom

1. Kjenner du til om det er feil ved vatrom, for eksempel sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
MH
HM
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2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa vitrom?

OJ Nei dJ Ja, kun av OdJ Ja, Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av ufaglaert:

Byttet blandebatteri til badekar.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

Nei O Ja

Forklar

Gjorde det selv.

3. Ble det lagt nytt tettesjikt/membran?

Nei O Ja
4, Ble sluk skiftet?
Nei O  Ja

5. Har det blitt utfort elektriske arbeider pa vatrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

O Nei Ja, kun av ] Ja, O Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av fagleert, og av hvem:

Ny termostat og stikkontakt til vaskemaskin 2019. Ny dimmer til bad ble byttet sammen med resten av dimerne 2022. Spottene i taket ble byttet i mai 2023 ved
overgang til led.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Samsvarserklaering for arbeidene.

Vann/Avlgp/Ror

6. Kjenner du til om det er feil pa vann/avlep, herunder rerbrudd?

Nei O Ja

7. Kjenner du til om det har vzert tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei O Ja

8. Kjenner du til om det har vzert utfort arbeider pa vann/avlep/ror?

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
M H
HM
2av9




OJ Nei dJ Ja, kun av Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Nytt blandebatteri kjokken

Beskriv hva som er utfort av ufaglaert:

Byttet blandebatteri badekar

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

Nei O  Ja

Forklar:

Via MittAnbud, husker ikke navn

9. Kjenner du til om det har vart utfort kontroll pa vann/avilop/ror?

O  Nei Ja

Av hvem og nar?

OBOS Prosjekt AS har kontrollert rgrene ifm. utarbeidelse av vedlikeholdsplan for sameiet

Er eventuelle avvik blitt utbedret?

Nei

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avigp, som septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?

Nei O  Ja

Yttertak
11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedlop/beslag?

Nei O Ja

12. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?

OJ Nei Ja, kun av OdJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Styret har orientert om lekkasje pa en av takterrassene. Utbedret. Pavirker ikke denne seksjonen.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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Forklar:

Styret kan kontaktes

Piper og ildsteder

13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?
O Nei Ja

Beskrivelse:

Piperehabilitering gijennomfart i 2020. Peisen har god trekk og gir god varme.

Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Noen mindre skjevheter pa soverommet

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Vinduene er av eldre argang.

16. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa terrasser/fasade/vinduer?

OJ Nei Ja, kun av OdJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Alle balkonger ble rehabilitert i 2020

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

Nei O Ja

Forklar:

Oslo Murmesterbedrift AS. Styret kan kontaktes for dokumentasjon.

Kjeller/Underetasje/Krypkijeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

[J Nei Ja

17. Kjenner du til om det er problemer med drenering/fuktinnsig/ovrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller/krypkjeller?

(OJ Nei Ja
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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Beskrivelse:

Det er montert aktiv ventilasjon i kjellerne, som falge av fuktmalinger. Pavirker ikke var seksjon, og det har alltid veert tert og fint i var bod. Har oppbevart kleer og
sko i kjellerbod, uten lukt.

18. Har det vaert utfort arbeid i forbindelse med drenering?

Nei O Jakunav O Ja O Jakunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

19. Hvis boligen har kjeller og/eller rom under terreng. Kjenner du til om det er gjort endringer slik som ombygning, innredning, bruksendring osv., eller lagt
gulv/kledd vegger osv.?

O Nei Ja

Hvilke endringer er gjort?

Noen av seksjonene har innredet kjeller

Kjenner du til om innredningen/ombyggingen/bruksendringen er godkjent hos bygningsmyndighetene?

Nei O Ja

Kjenner du til om bruken av rommene i kjelleren er endret til rom for varig opphold?

Nei O Ja

Loft
Har boligen loft?

O  Nei Ja

20. Kjenner du til om det er gjort endringer pa loftet (isolert, innredet, pusset opp, ombygget, bruksendret osv.)?

Nei dJ Ja, kun av OdJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
08
ufagleert
Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei O Ja

22, Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa el-anlegget?

OJ Nei Ja, kun av OdJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Innfelt stikkontakter i vegg, nye stikkontakter til TVer og kontor, ny termostat, ny stikkontakt til vaskemaskin i 2019. Byttet samtlige dimmere og ny stikkontakt pa
soverom i 2022. Byttet spotter i taket pa badet i mai 2023 ved overgang til led.

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

O  Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Se vedlegg.

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vaert undersokt eller kontrollert av el-takstmann, el-installator, eller det lokale el-tilsynet?

Nei O Ja

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24, Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei O Ja

25. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa slike installasjoner?

OJ Nei Ja, kun av OdJ Ja, dJ Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
0og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Ble satt inn ny ventilasjon i kjelleren for noen ar siden.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

Nei O Ja

Forklar:

Ukjent, styret var oppdragsgiver

26. Kjenner du til om det har vaert utfort kontroll av slike installasjoner?

Nei O Ja

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei O Ja

28. Kjenner du til om det foreligger palegg fra kommunen om a fjerne oljetanken?

Nei O Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den temmes/saneres eller fylles igjen?

Nei O Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel
30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong/veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei O Ja

32. Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei O Ja
Radon
35. Er det foretatt radonmaling?
Nei O Ja
Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

Nei O Ja

Ovrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmalinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller malinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell folgeskade,
etter hva du vet, ikke er utbedret?

O  Nei Ja

Oppgi type rapport:

Pa oppdrag fra styret utarbeidet OBOS Prosjekt AS en vedlikeholdsplan i 2023

Er forholdet utbedret?

Vedlikeholdsplanen anbefaler pa sikt oppgraderinger knyttet til el-anlegg, brannsikring, raropplegg, takrenner osv. Falges opp av styret og anses forelapig
tilfredsstillende dekket av eksisterende egenkapital i sameiet.

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utforte tiltak?

Nei O Ja

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige
vedtak som kan medfore endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei O Ja

41. Kjenner du til om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei O Ja

42, Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medforer plager eller sjenanse som det kan vare relevant for kjoper a vite om?

Nei O Ja

Andre relevante forhold
43, Kjenner du til om ufaglaerte har utfort arbeid pa eiendommen som normalt ber utfares av faglaerte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel

murerarbeid, tomrerarbeid osv.)?

Nei O Ja

44, Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vzere relevant for kjoper a vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,
private avtaler og liknende?

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Nei O Ja

Sporsmal for bolig i sameie/borrettslag/boligaksjeselskap

45, Kjenner du til om du har selvstendig vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som yttertak, drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv.?

O  Nei Ja

Hvilke rom eller bygningsdel(er)?:

Egen balkong, vinduer og ytterder. Se sameiets vedtekter.

46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medfore okte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing, vedlikehold eller nybygging?

Nei O Ja

47. Kjenner du til om det er sopp/rate/mugg i deler av eiendommen?

Nei O Ja

48. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

Nei O Ja

49, Kjenner du til om sameiet/borettslaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Nei O Ja

50. Kjenner du til om det har vaert utfordringer med a etablere bil-lader?

Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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HM

8av9




Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjient med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger
om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkar for
boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet
som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 - seks - maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma egenerkleeringsskjemaet
signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

2 mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

3 nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5 ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig
samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for
overtakelse. Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersake eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

Jeg ansker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse
med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset
til tolv maneder fer overtakelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset
til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke selges som
ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller mellom personer som bor
eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er oppmerksom
pa at eiendomsmegler ikke har fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8 % av totalt
forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

0O Jeg ansker ikke a tegne boligselgerforsikring.
0O Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 10.06.2026
Signert av Magnus Hatlestad Hovland
Signert av Hege Moljord
Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjersoppdrag):
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VEDTEKTER FOR SAMEIET NIELS JUELS GATE 43

Vedtatt pa drsmptet 28.04.2021,
i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65.

NAVN OG OPPRETTELSE
DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE
FELLESKOSTNADER

PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER
VEDLIKEHOLD

MISLIGHOLD
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1. NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Sameiet Niels Juels gate 43, og har gardsnummer 213 og bruksnummer 267 i Oslo
kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjeering tinglyst 3. september 1999. Sameiet
bestar av 13 boligseksjoner og 1 naeringsseksjon.

2. DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

2.1. Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har enerett til 3
bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut fra sameiet. For hver
seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker seksjonseierens forholdsmessige eierandel.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke omfattes av bruksenhetene, er fellesarealer.

2.2. Begrensninger i muligheten til a kjgpe boligseksjoner
Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i samme eierseksjonssameie.

2.3.Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger av
sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og
leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte seksjonen servitutter, forkjgpsretter eller
andre Igsningsretter og foreta andre rettslige disposisjoner over seksjonen.

Styret skal godkjenne en ny seksjonseier av en seksjon. Styret kan bare nekte godkjenning dersom
det foreligger en saklig grunn.

2.4.Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesareal
Seksjonseieren har enerett til 8 bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til a bruke
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fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med
tiden og forholdene.

Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan fellesarealene skal
brukes. Arsmgtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer.
Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid gjeldende ordensregler.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres skade eller
ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet krever
reseksjonering.

Nzeringsseksjonene nevnt i punkt 1 er gitt fglgende begrensning:
a) Det er ikke tillatt & drive utsalgssted med lengre apningstid enn kl. 09.00 — 20.00
b) Det er ikke tillatt & drive serveringssted eller bevertningssted.

2.5. Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke vare til sjenanse for de gvrige brukerne av eiendommen.

3. FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader.
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken. Dersom szerlige grunner
taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av seksjonseierne pa arsmetet,
eller av styret, for @ dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av
midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom
arsmegtet har vedtatt slik avsetning.

Styret skal pase at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, slik at
man unngar at kreditor gj@r krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for seksjonseiernes felles
forpliktelser.

En seksjonseier som har betalt mer i felleskostnader enn det som fglger av fgrste eller tredje ledd,
har krav pa a fa tilbake det som er betalt for mye.

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom
seksjonseierne etter sameiebrgken.

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrgk.
4, PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som fglger av
sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31.

Panterett etter denne bestemmelsen kan gjgres gjeldende av styret og seksjonseiere som har dekket
mer enn sin del, jf. punkt 3 fjerde avsnitt.
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5. VEDLIKEHOLD

5.1. Seksjonseierens plikt til 3 vedlikeholde bruksenheten

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
a) inventar
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat
d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg-, gulv- og himlingsplater
h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer
j) balkonger og takterrasser

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngds. Seksjonseieren skal rense sluk og
holde avligpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som
ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i annet og
tredje ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer, ytterdgrer og balkonger.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er
forarsaket av uvaer, innbrudd eller haerverk.

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og at dette
fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til @ utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha veert
utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

5.2. Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner,
forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de enkelte
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter
alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter 5.1.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av
tilfeldige skader.
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Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik som rgr,
ledninger og kanaler. Sameiet har rett til a fgre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis
det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet
adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i fgrste
og annet punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik
at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med fgrste og annet ledd, og det
mangelfulle vedlikeholdet star i fare for a pafgre eiendommen skade eller gdeleggelse, kan en
seksjonseier utfgre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve a fa sine ngdvendige
utgifter dekket pa samme mate som andre vedlikeholdskostnader, jf. punkt 3. Fgr seksjonseieren
starter et slikt vedlikehold, skal de gvrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates
dersom det foreligger szerlige grunner som gjgr det rimelig & unnlate 3 varsle.

5.3. Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av
utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av arsmgtet. Skal slikt arbeid
utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.10 og
eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er gitt. Dette gjelder
selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Sgknad eller melding til
bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes.

5.4. Seksjonseierens erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter 5.1, skal erstatte tap dette pafgrer andre
seksjonseiere. Seksjonseieren skal likevel ikke erstatte tapet dersom han eller hun kan
sannsynliggjgre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring utenfor hans eller hennes
kontroll og det ikke er rimelig a forvente at seksjonseieren skulle ha regnet med hindringen,
overvunnet den eller unngatt fglgene av den.

Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som seksjonseieren har valgt til
utfgre vedlikeholdet, er seksjonseieren ikke erstatningsansvarlig hvis seksjonseieren kan
sannsynliggjgre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring ogsa utenfor tredjepersonens
kontroll, og det ikke er rimelig a forvente at tredjepersonen skulle ha regnet med hindringen,
overvunnet den eller unngatt fglgene av den.

En seksjonseier er erstatningsansvarlig for indirekte tap som det mangelfulle vedlikeholdet har pafgrt
en annen seksjonseier, men bare nar seksjonseieren har vaert uaktsom.

Ved eierskifte er den nye eieren bare ansvarlig for den delen av tapet som skyldes mangelfullt
vedlikehold i sin eiertid.

Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold fgrer til skade pa bygninger, fellesarealer eller annet

som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter 5.2 fgrste og annet ledd, er seksjonseieren
erstatningsansvarlig etter denne bestemmelsen.
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5.5. Sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt etter 5.2, skal det erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene. Sameiet skal likevel ikke erstatte tapet dersom
sameiet kan sannsynliggjgre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring ogsa utenfor
sameiets kontroll, og det ikke er rimelig 3 forvente at sameiet skulle ha regnet med hindringen,
overvunnet den eller unngatt fglgene av den.

Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som styret har valgt til 8 utfgre
vedlikeholdet, er sameiet ikke erstatningsansvarlig hvis sameiet kan sannsynliggjgre at det
mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring ogsa utenfor tredjepersonens kontroll, og det ikke er
rimelig 3 forvente at tredjepersonen skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngatt
fglgene av den.

Sameiet er erstatningsansvarlig for indirekte tap som sameiets mangelfulle vedlikehold har pafgrt en
seksjonseier, men bare nar sameiet har opptradt uaktsomt.

Kravet om erstatning rettes mot styret. Fgrer erstatningskravet frem, er kostnaden en felleskostnad
for sameiet.

5.6. Fellesregler om omfanget av erstatning

Ansvaret etter 5.4 og 5.5 fgrste og annet ledd omfatter ikke indirekte tap. Som indirekte tap regnes
tap i naering, tap som fglge av skade pa annet enn bruksenheten og vanlig tilbehgr til denne, og tap
som fglge av at bruksenheten eller deler av denne ikke kan brukes, for eksempel tapte leieinntekter.
Utgifter til erstatningsbolig for brukere av en boligseksjon er likevel ikke indirekte tap.

Ansvaret etter 5.4 eller 5.5 gjelder bare tap den ansvarlige med rimelighet kunne regne med som en
mulig fglge av det mangelfulle vedlikeholdet.

Dersom den seksjonseieren som er pafgrt skaden, ikke begrenser tapet sitt gjennom rimelige tiltak,
ma eieren selv baere den delen av tapet som kunne vaert unngatt.

Erstatningsansvaret kan reduseres dersom det vil virke urimelig for den ansvarlige. Ved vurderingen
skal det legges vekt pa tapets st@grrelse sammenlignet med det tap som vanligvis oppstar i lignende
tilfeller, og forholdene ellers.

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa
langt den rekker, inkludert mulig egenandel, fgr sameiets forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring
benyttes skal den som er erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. Bestemmelsen gjelder
ogsa nar skaden er forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

5.7. Krav mot tidligere avtalepart

En seksjonseier eller sameiet kan gjgre krav etter 5.4 og 5.5 og andre misligholdskrav gjeldende mot
en tidligere avtalepart som har inngatt avtalen som ledd i nzeringsvirksomhet. Fgrste punktum
gjelder bare i den utstrekning den ansvarlige etter 5.4 eller 5.5 kan gjgre krav gjeldende mot den
tidligere avtaleparten.
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6. MISLIGHOLD

6.1. Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Kravet om advarsel gjelder ikke i
de tilfellene det kan kreves fravikelse etter eierseksjonsloven § 39. Advarselen skal opplyse om at
vesentlig mislighold gir styret rett til a kreve seksjonen solgt. Et palegg om salg skal gis skriftlig og
opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en
fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

6.2. Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens oppfarsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller seksjonseierens oppfgrsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens
gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel
13, jf. eierseksjonsloven § 39. En begjeering om fravikelse kan settes frem tidligst samtidig med at det
gis palegg etter eierseksjonsloven § 38 om salg. Begjaeringen settes frem for tingretten. Dersom det
innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises innvendinger mot fravikelsen som ikke er
klart grunnlgse, skal begjaeringen om fravikelse ikke tas til fglge uten behandling ved allmennprosess.

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det ogsa kreves fravikelse overfor
en bruker som ikke er seksjonseier.

7. ARSM@TET

7.1. Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pa arsmgtet kan ikke ta beslutninger som
er egnet til 3 gi noen seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

7.2. Ordinaert arsmgte
Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for @ innlevere saker som gnskes behandlet.

7.3. Ekstraordinart arsmgte

Ekstraordinaert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to seksjonseiere
som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de
gnsker behandlet.

7.4. Innkalling til arsmegte

Styret innkaller skriftlig til arsmgtet med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue dager.
Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men varselet kan
aldri veere kortere enn tre dager. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne behandle et

forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte
stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.
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Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmegtet, skal nevnes i innkallingen nar
styret har mottatt krav om det fgr fristen etter 7.2.

7.5. Saker arsmgtet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmgtet;
a) behandle styrets eventuelle arsberetning
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
c) velge styremedlemmer

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinaert arsmgte
sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige i
arsmgtet.

7.6. Saker arsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert arsmate etter 7.5 annet ledd, kan arsmegtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet i samsvar med 7.4 fjerde ledd. Huvis alle
seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker
som ikke star i innkallingen.

7.7. Hvem som kan delta pa arsmgtet

Alle seksjonseierne har rett til a delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle,
samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til a vaere til
stede og til a uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til  veere til stede pa
arsmgtet og til 3 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & veere til stede med mindre
det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles. Seksjonseieren
har rett til  ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til a uttale seg dersom et
flertall pa arsmgtet tillater det.

7.8. Ledelse av arsmgtet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mgtelederen
behgver ikke a vaere seksjonseier.

7.9. Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om;
a) etspksmal mot en selv eller ens naerstaende
b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet
c) etspksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er
vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d) paleggeller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og § 39 (utkastelse) som er
rettet mot en selv eller ens naerstaende.

Forste ledd gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
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7.10. Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Szerlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre flertallskrav
er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som
er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene for a ta beslutning om:

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter

c) salg, kigp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer eller
skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom
som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet formal
eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum.

7.11. Flertallskrav for sarlige bomiljgtiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over vanlig
forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa
mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte
stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to
tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet.

Hvis tiltak etter fgrste ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

7.12. Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis
sameiet skal kunne ta beslutning om
a) salgeller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) opplgsning av sameiet
c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av stgrrelsen pa
kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller utlegg
tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne

7.13. Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet
Pa arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjgres saken
ved loddtrekning.

7.14. Protokoll fra arsmgtet
Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle beslutninger
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som tas pa arsmgtet. Mptelederen og minst én seksjonseier som utpekes av arsmeptet, skal
underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt seksjonseiere som er representert
ved fullmektig.

8. STYRET

8.1. Plikt til a ha et styre. Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha tre medlemmer, med mindre annet
bestemmes av drsmgatet.

8.2. Valg av styret, tjenestetid og vederlag
Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal velges
saerskilt. Arsmgtet kan ogsa velge inntil to varamedlemmer til styret.

Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet. Arsmgtet skal
fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til 3 fratre fgr tjenestetiden er ute. Styret skal
ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem
av styret skal fratre.

8.3. Styremgter
Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en mgteleder.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr
megtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en
tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal undertegne
protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som deltok, hvem som var mgteleder,
hvilke saker som ble behandlet, hva som ble besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot
beslutningene. Den enkelte seksjonseier har ikke krav pa a giennomga protokollen.

8.4. Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmegtet.

8.5. Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern.

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet
felger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.
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Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til a gi noen seksjonseiere eller
utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8.6. Inhabilitet
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv
eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk szerinteresse i.

8.7. Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett til 4 representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som
gielder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter a giennomfgre beslutninger
truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar fellesareal og fast eiendom.
Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til
mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

Styrelederen kan saksgke og sakspkes med bindende virkning for alle seksjonseierne i saker som
nevnt i ferste ledd f@rste og annet punktum. Er det ikke valgt styreleder, kan ethvert styremedlem
sakspkes med samme virkning.

Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med tredjeperson ikke
bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjgre at tredjepersonen innsa eller burde innse at
myndigheten ble overskredet, og det derfor ville vaere uredelig @ paberope seg avtalen.

9. FORRETNINGSF@RER

9.1. Ansettelse eller engasjement av forretningsfgrer
Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfgrer.

Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, er det styrets oppgave a ansette eller engasjere
forretningsfgrer og andre funksjonaerer, gi instruks for dem, fastsette deres Ignn eller godtgjgrelse,
fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt a avslutte engasjementet.

9.2. Forretningsfgrerens beslutningsmyndighet og representasjonsrett

Styret kan delegere deler av sin kompetanse til 3 ta beslutninger etter punkt 8.5. til
forretningsfgreren. Forretningsfgreren kan bare utgve sin beslutningsmyndighet innenfor rammene
av hva som er delegert fra styret.

9.3. Inhabilitet

Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
forretningsfgreren selv eller dennes naerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
sarinteresse i.

10. REGNSKAP OG REVISION
10.1. Plikt til 8 fgre regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Styret skal legge frem regnskapet for
det forrige kalenderaret pa det ordinaere arsmgtet.
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10.2. Revisor
Arsmgtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at sameiet skal ha en revisor som er
valgt av arsmgtet. Arsmgtet velger revisor. Revisoren tjenestegj@r inntil annen revisor er valgt.

11. ENDRINGER | VEDTEKTENE
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

12. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017
nr. 65.
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Dyve & Partnere Eiendomsmegling AS
v/Elise Haiberg Lien

Postboks 84 Skgyen, 0212 OSLO

E-post: elise.hoiberg.lien@privatmegleren.no

Deres ref.: 159260363 .  Var ref.: 1487-1-76005 Dato: 03.06.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Sameiet Niels Juels Gate 43
Organisasjonsnr: 983483291

Seksjonseier: Hovland, Magnus Hatlestad
Medeier: Moljord, Hege
Leilighetsnummer: 76005

Adresse: Niels Juels Gate 43, 0257 OSLO
Seksjonsnummer: 5

Gnr. 213

Bnr. 267

Det presiseres at OBOS kun er regnskapsforer for boligselskapet, og avtalen omfatter utelukkende
regnskapsforsel og innkreving. Det betyr at OBOS ikke besitter informasjon om eventuelle planlagte
rehabiliteringer, vedlikeholdsprosjekter, laneopptak, endringer i felleskostnader, parkering/garasje etc.
Eiendomsmegler ma selv kontakte selskapets styreleder for a innhente ytterligere informasjon.
Eiendomsmegler er ansvarlig for a lese alle innkallinger, protokoller og andre dokumenter ekstra ngye.
Eventuelle dokumenter som ikke medfelger meglerpakken ma megler selv innhente fra selskapets styreleder.
Kontaktinformasjon til styreleder fremkommer i eget avsnitt lenger ned i brevet.

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 82409004.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

e Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjgr oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmgte.

Selskapets totale Ian og vilkar:
Ingen Ian registrert pa selskap.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 004,00,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 4 684,00
Bredband 320,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret



Innberetningspliktige inntekter: 2 408,-
Fradragsberettigede kostnader: 0,-
Annen formue: 60 129,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s& méa dette meldes skriftlig inn til forretningsfarer i god tid fgr salget. Det mé& henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Melding om ny eier sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no, med kopi til styreleder.
Meldingen ma inneholde kjgpers navn, ndveerende adresse, fedsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om & fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Styrets kontaktinfo: niels_juelsgt_43_sameie@styrerommet.no

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsfarer, er palagt & bruke den digitale
lesningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebeerer at alle henvendelser og foresparsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, ma sendes via den digitale lgsningen.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.
Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil vaere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du & reservere deg, méa du gjgre dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6.725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS



Eiendomsforvaltning

Arsmﬂte 2026

Innkallin



Velkommen til arsmeate i SAMEIET NIELS JUELS GATE 43

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmgotet. Styret hdper du leser gjennom og viser
din interesse ved a delta pa arsmetet.

Digital avstemning med mote:

Avstemningen apner 23. april kl. 09:00 og lukker 26. april kl. 09:00.
Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/1487

Det holdes ogsa et frivillig mgte 23. april kl. 19:30 , Bakgarden.

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne mgtet ved & ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmgtet, ma gjare det gjiennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgotet?
¢ Alle eiere har rett til & stemme pa arsmaotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mateinnkallingen
4. Arsrapport og &rsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

7. Orientering om vedlikehold

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET NIELS JUELS GATE 43
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak

Tom Erik Hovda er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Anett Smulders og Didrik Rosseid Breivik er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmgtet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
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b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1.1487 Arsregnskap 2025.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 60 000, likt som i foregaende ar.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 60 000.

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Vedtektene angir at styremedlemmer og varamedlemmer tjenestegjor i to ar, og kan gjenvelges. Styret
oppfordrer alle beboere til & engasjere seg i sameiet vart, ikke minst ved & bidra inn i styret. Vi er helt avhengig
av dette for a unnga a betale eksterne for denne jobben, som vil veere betydelig dyrere enn dagens styrehonorar.

* Tom Erik Hovda har veert styreleder siden 2021.

« Jon Erling Alten har veert styremedlem siden 2022.
¢ Anett Smulders har veert styremedlem siden 2024.
* Didrik Breivik har veert vara-medlem siden 2021.

* Oscar Jacobsen Sparre har veert vara-medlem siden 2025.

Innstilling

De fleste styremedlemmer og styreleder har veert i styret lenger enn to ar. Nye styremedlemmer og styreleder
ber derfor velges.

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som styreleder:

¢ Tom Erik Hovda
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Valg av 2 styremedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

« Anett Smulders

* Jon Erling Alten

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

» Didrik Breivik

* Oscar Jacobsen Sparre

Sak 7
Orientering om vedlikehold

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret gnsker & orientere om utfert og pagaende vedlikehold. | Igpet av aret er lekkasjer pa taket utbedret og
utskifting av brannvarslingssentral er pagaende. Styret vil i den forbindelse se pa ytterligere branntiltak som
ber utfgres.

Forslag til vedtak

Orienteringen tas til etteretning.
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SAMEIET NIELS JUELS GATE 43
ORG.NR. 983483291, KLIENTNR. 1487

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 927 986 924 696 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 927 986 924 696 0 0
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -8 460 -8 460 0 0
Styrehonorar 4 -60 000 -60 000 0 0
Forretningsfagrerhonorar -29 159 -28 038 0 0
Konsulenthonorar -1 500 -1 864 0 0
Drift og vedlikehold 5 -104 257 -256 248 0 0
Forsikringer -182 917 -164 750 0 0
Kommunale avgifter 6 -246 964 -248 162 0 0
Energi/fyring 7 -24 078 -20 549 0 0
TV-anlegg/bredband -48 328 -45 798 0 0
Andre driftskostnader 8 -62 499 -58 316 0 0
SUM DRIFTSKOSTNADER -768 161 -892 184 0 0
DRIFTSRESULTAT 159 825 32512 0 0
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 9 37 651 35 541 0 0
Finanskostnader 0 -21 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 37 651 35 520 0 0
ARSRESULTAT 197 476 68 032 0 0
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital: 197 476 68 032

Vedlegg 1 & 13 1487 Arsregnskap 2025.pdf



SAMEIET NIELS JUELS GATE 43
ORG.NR. 983483291, KLIENTNR. 1487

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
OMLQGPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 35 7 557
Forskuddsbetalte kostnader 156 773 140 972
Driftskonto OBOS-banken 267 672 119 162
Sparekonto OBOS-banken 542 776 524 482
SUM OML@PSMIDLER 967 256 792 172
SUM EIENDELER 967 256 792 172
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 940 146 742 670
SUM EGENKAPITAL 940 146 742 670
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 14 135 0
Leverandargjeld 12 975 49 503
SUM KORTSIKTIG GJELD 27 110 49 503
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 967 256 792 172
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, . .2026
Styret i Sameiet Niels Juels Gate 43
Tom Erik Hovda Jon Erling Alten Anett Smulders

Vedlegg 1 BENTB 1487 Arsregnskap 2025.pdf



NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. Gvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske
levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger av
de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Bredband 49 154
Felleskostnader 878 832
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 927 986
NOTE 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -8 460
SUM PERSONALKOSTNADER -8 460

Det har verken veert ansatte eller Ignnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE 4

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -60 000
SUM STYREHONORAR -60 000

NOTE 5
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Drift/vedlikehold bygninger -83 518

Vedlegg 1 ISEV S 1487 Arsregnskap 2025.pdf



Drift/vedlikehold utvendig anlegg -1 330

Drift/vedlikehold brannsikring -19 409
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -104 257
NOTE 6

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsgebyr -189 773
Feie- og tilsynsgebyr -2 916
Renovasjonsgebyr -54 274
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -246 964
NOTE 7

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -24 078
SUM ENERGI / FYRING -24 078
NOTE 8

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Vaktmestertjenester -29 070
Renhold ved firmaer -30 910
Andre driftskostnader -264
Bank- og kortgebyr -2 255
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -62 499
NOTE 9

FINANSINNTEKTER

Kundeutbytte Gjensidige 18 152
Renter av driftskonto i OBOS-banken 674
Renter av sparekonto i OBOS-banken 18 294
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 531
SUM FINANSINNTEKTER 37 651

Vedlegg 1 DEN T3 1487 Arsregnskap 2025.pdf



REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmate 2026

Det ordinzere arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmeatet apnes 23.04.26 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 26.04.26
Selskapsnummer: 1487 Selskapsnavn: SAMEIET NIELS JUELS GATE 43

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mate ved fullmektig. En fullmakt kan
trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

Du stemmer ved a krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder

Tom Erik Hovda er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Anett Smulders og Didrik Rosseid Breivik er valgt.

|:| For
[] Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgateinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

|:| For
[] Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjorelse settes til kr 60 000.

|:| For
|:| Mot

Tav13




Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
|:| Tom Erik Hovda
Styremedlem (kun 2 skal velges)
|:| Anett Smulders

|:| Jon Erling Alten
Varamedlem (kun 2 skal velges)
[ ] Didrik Breivik

[] Oscar Jacobsen Sparre

Sak7 Orientering om vedlikehold

Orienteringen tas til etteretning.

|:| For
[] Mot

12 av13




OBOS

Eiendomsforvaltning

Standardveien 1
Postboks 393 Alnabru
0614 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
E-post: oef@obos.no
www.obos.no

OBOS Follo
Haugenveien 13
1423 Ski

OBOS @stfold
Storgata 5
1607 Fredrikstad

OBOS Rogaland
Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen
Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

OBOS Vestfold
Storgaten 20
3126 Tensberg

OBOS Innlandet
Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest
Ystenesgata 6B
6003 Alesund

OBOS Midt-Norge
Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim



Protokoll til arsmete 2026 for SAMEIET NIELS JUELS GATE 43

Organisasjonsnummer: 983483291
Det ble giennomfgrt digital avstemning med mgate. Avstemningen varte fra 23. april kl. 09:00 til 26. april kl. 09:00
og matet ble avholdt 23. april 2026, Bakgarden.

Antall stemmeberettigede som deltok: 6.

Folgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak:
Tom Erik Hovda er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 5
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Anett Smulders og Didrik Rosseid Breivik er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 5
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmeatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 4
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2
Flertallskrav: Alminnelig (50%)



4. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 3
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 60 000, likt som i foregaende ar.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr 60 000.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 3
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Vedtektene angir at styremedlemmer og varamedlemmer tjenestegjor i to ar, og kan gjenvelges. Styret
oppfordrer alle beboere til & engasjere seg i sameiet vart, ikke minst ved & bidra inn i styret. Vi er helt avhengig
av dette for a unnga a betale eksterne for denne jobben, som vil veere betydelig dyrere enn dagens styrehonorar.

* Tom Erik Hovda har vaert styreleder siden 2021.

« Jon Erling Alten har veert styremedlem siden 2022.

* Anett Smulders har veert styremedlem siden 2024,

* Didrik Breivik har vaert vara-medlem siden 2021.

* Oscar Jacobsen Sperre har vaert vara-medlem siden 2025.

Innstilling
De fleste styremedlemmer og styreleder har veert i styret lenger enn to ar. Nye styremedlemmer og styreleder
bor derfor velges.

Styreleder (1 ar)

Folgende ble valgt:
Oscar Jacobsen Sperre (3 stemmer)



Folgende stilte til valg:
Oscar Jacobsen Sperre

Styremedlem (1 ar)
Falgende ble valgt:

Jon Erling Alten (3 stemmer)
Anett Smulders (3 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Jon Erling Alten
Anett Smulders

Varamedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:

Tom Erik Hovda (3 stemmer)
Anja Elise Husebg (3 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Tom Erik Hovda
Anja Elise Husebga

7. Orientering om vedlikehold

Styret gnsker & orientere om utfert og pagaende vedlikehold. | Igpet av aret er lekkasjer pa taket utbedret og
utskifting av brannvarslingssentral er pagaende. Styret vil i den forbindelse se pa ytterligere branntiltak som
ber utferes.

Forslag til vedtak:
Orienteringen tas til etteretning.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 3
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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#ﬂ ﬁ# O S |.O Utskriftsdato: 10.06.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Om rapporten

| rapporten far du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig belgp/tilgodebelap. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt pa seksjonsnummer. P4 seksjonerte eiendommer vil kommunale
avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fatt splittet de kommunale avgiftene pa
seksjonsniva. Du kan lese mer om dette pa
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten far 1. mars, vil du fa oppgitt fjorarets tall.

Ufakturerte terminer

Terminer som enna ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert belagp. Nayaktig belgp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt
1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august

4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller pa en lgrdag eller sgndag, blir forfallsdato neste virkedag.
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Oslo

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for falgende eiendommer:

Utskriftsdato: 10.06.2026

0301'213/267 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 230 808,18
Eiendomsadresse: Niels Juels gate 43A Eiendomsskatt NOK 0,00
0257 OSLO
Fakturamottaker: Sameiet Niels Juels Gate 43
Niels Juels Gate 43 Aog B
0257 OSLO
Eiernavn: Niels Juels Gate 43 A-B
St Totalt  NOK 230 808,18
ameiet
Ingen forfalte belgp
Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:
Avgift Belap
Feie- og tilsynsgebyr 2 844,00
Renovasjonsgebyr 37 130,30
Vann- og avlgpsgebyr 190833,88
Totale avgifter 230808,18

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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Oslo

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for falgende eiendommer:

Utskriftsdato: 10.06.2026

0301-213/267/0/5  DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 0,00
Eiendomsadresse: Niels Juels gate 43A Eiendomsskatt NOK 3 304,00
0257 OSLO
Fakturamottaker: Moljord Hege
Niels Juels Gate 43a
0257 OSLO
Eiernavn: Moljord Hege Totalt NOK 3 304.00
Ingen forfalte belgp
Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:
Avgift Belap
Eiendomsskatt 3304,00
Totale avgifter 3304,00

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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Attestert kopi av dok.nr. 1989/43562/105 Side 1 av 18

Mg Kartverket o cteringstidspunkt 2026-06-03 10:47

X Begjeering om tinglysing
i DA9B0|$F®RT av oppdeling i eierseksjoner
U li .\U Ll 8 g ) l+3 5 b 2 Begjring, situasjionsplan og plantegninger sendes

...... : : tinglysingsdommeren i to eksemplarer, hvorav ett skal
vare pd tinglysingspapir, jfr. tinglysingsforskriftenes § 6.

V | %ﬂt returneres til:
FNa [Adresse [Teiefon

Adv. Tor Eggesvik Tollbugt. 3, 0152 Glo 1 20 34 44
Gnr. ]Bnr. [Fnr. {Kommuna
1. Eiendom
213 267 Oslo
Navn |F¢dulsnumrnlr
. Borettslaget Niels Juelsgt. 43 1188/1463
2. Hﬁm’:“"' Norelco A/S 275/1463
3. Begjaring Eiendommen begjares oppdelt i eierseksjoner, (jfr. lov av 4. mars 1983 nr. 7)
slik det fremgdr av etterstdende fordelingsliste (punkt 6).
X Undertegnede erklaerer at
eiendommen er oppdelt i s mange seksjoner som det er bruksenheter, Den er
a) oppdelt i naturlige og hensiktsmessige bruksenheter etter de formal de skal ha.
Hver boligseksjon har egen inngang, eget kjpkken og eget WC og bad innenfor
. bruksenheten (§ 5 nr. 2 og 3).
D oppdelingen gjelder borettslag eller aksjeselskap med samme formal som boretts-
lag, som er stiftet f@r eierseksjonsiovens ikrafttreden. (8§ 5 nr. 3, annet ledd).
b) fastsettelsen av sameiebrgken bygger pa (§ 5 nr. 4, forste ledd)
4. Egen- E bruksenhetenes areal
" eller
erklring

D bruksenhetenes innbyrdes verdi
om oppfyllelse

av lovens krav

. (8§ 7if.)

c) kommunen er varslet om seksjoneringen for mer enn 6 méneder siden, Det er ikke
fattet vedtak om byfornyelse eller utbedringsprogram i h. t. lov av 28. april 1967
nr. 1 (§ 5 nr. 4, tredje ledd).

eller
. l:l kommunen har gjort unntak fra seksjoneringsforbudet i § 5 nr. 4, tredje ledd.
eller
EI kom‘munfn har meddeit at § 5 nr. 4 tredje og fjerde ledd ikke er til hinder for
seksjoneringen
eller

El seksjoneringen gjelder prosjektert bygg/bygg under oppferelse hvor byggetillateise
er gitt. Eiendommen er sdledes ikke tatt i bruk for eierseksjonsiovens ikraft-
tredelse (jfr. bygningsioven § 99), og kommunen er derfor heller ikke varsiet om
seksjoneringen,

Undertegnede er kjent med at det er straffbart 3 avgi eller benytte uriktig erklazring

. (straffeloven § 189 og § 190).

Vedlegg: Situasjonsplan.
g Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft, alt i A4 format og
EEROTINgOE fortlppende sidenummerert. P4 tegningene er grensene for bruks-

m.v. enhetene og deres seksjons}aurnrf (f?rslag) tvdelm angitt (§ 7
annet ledd). (Tl Eno m ghet bekreﬁgg
Egenerklaringen er godkjent av Kommunaldepartementet. :;{/f///ﬂ/ 1

Nr.3034 Forlag: Sem & Stenersen A/S, Oslo 3-85
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6. Fordelingsliste

Attestert kopi av dok.nr. 1989/43562/105
Attesteringstidspunkt 2026-06-03 10:47

Brok med nevner = Brpk med nevner=
Snr. Formadl Snr. Formal
1525
1 2 3 1 2 3
1 N 170 21
2 N 107 29
3 B 82 23
4 B 141 24
5 B 104 25
6 B 82 26
7 B 127 27
8 B 118 28
9 B 82 29
10 B 141 30
11 B 104 31
12 B 91 32
13 B 79 33
14 B 97 34
15 35
16 36
17 37
18 38
19 39
20 40
Sum teller Sum teller
skal stemme med nevner 1525 skal stemme med nevner
Ad kolonne 2 (formél): B = boligseksjon, G = garasjeseksjon, N = nzringsseksjon
SB = samleseksjon boliger, SN =samleseksjon naringslokaler
Ad kolonne 3 : Ved oppdelingen skal det for hver eierseksjon fastsettes en sameiebrok
(ifr.§ 5 nr. 4) med hele tall i teller og nevner.
7. Supplerende tekst
Plikt for sameierne til & vere medlem av Sameiet
Niels Juelsgt. 43.
Det forbeholdes pant til dekning av fellesutgiftene til
Sameiet Niels Juelsgt. 43 kr 15 000 - i hver seksjon
Sameierne har ikke forkjeps-, lesnings- eller opplesningsrett.
Dato Hlamrnelshavar(ne)s underskrift -
s / Borettsla’get Niels Juelsgt 43
<~ mai 1989 £l (LA d A T UQ ..7:-+ oAl /! Levrt o sl
Sted =70 - — a
oslo 7 i /:—, Noreleo A/S g il ) )
[ LT % Ci:”d A T Mt Solcah At e

Tinglysingsstempel

Ole Marius Brdthen

Anne Karin Brdthen
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Mg Kartverket o cteringstidspunkt 2026-06-03 10:47

g NIELS JUELSHT A%,
| - GNR 213 BNR 267
PLAN TAKTERRASSER
‘ SEKS/. 12 132 14
(FORTS. FRA SICE 6)

Oslo, den \‘—~ mai 1989

/ Borettslaget Niels Juelsgt. 43 _— }
4 — g T I
{ f"' { { L4 Y‘ .‘ 7/ '/ L‘, -t - * \ [ g _"‘
z YUV S e fihem SO [ )] /L i AR
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Norelco A/S °
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Attestert kopi av dok.nr. 1989/43562/105 Side 5 qv 18
Attesteringstidspunkt 2026-06-03 10:47

NIELS JUELSGT 43
- GNR 213 BNR 267
PLAN 5 ETASIE /LOFT
SEKS). 12,15 ¢ 14
(foR> . SIDE 7)

Oslo, den<2« mai 1989

Borettslaget Niels Juplsgt. 43

3 —_— T / "
s s cobhandi bV . filenr [Zi2ndlie k<O T] (144

¥ 4

Norelco A/S
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Mg Kartverket o cteringstidspunkt 2026-06-03 10:47

NIELS [UELSGT. 43
GAR 213 BNR 2677
_PLAN &, ETAS/E

SEK5). 9,10 & 11

. Oslo. den ~-v.mai 1989

Borettslaget Niels Juelsgt. 43

e —

)
. /
\ / AY { " . a7, 77
U A AL A A l

£y a4 DX ~yhos | / e .
xrs (AATANL M/ g (a1 [/ ‘-f-tax-:/{, 2 A (0 4%/

Norelco A/S

(L sz — M anay Nithin,§ U7 M.




Attestert kopi av dok.nr. 1989/43562/105 Side 8 av 18

Mg Kartverket o teringstidspunkt 2026-06-03 10:47




Attestert kopi av dok.nr. 1989/43562/105 Side 9 av 18

Mg Kartverket o cteringstidspunkt 2026-06-03 10:47

NIELS JUELSGT 43
GNR 213 BNR 267
FLAN 3 E—L;"‘T@'E

o SEKS/. 6,7 2 8

. Oslo, den ..) mai 1989

Borettslaget Niels Juelsgt. 43

‘. N s 4 S br o 4 « ; ,
A/ A d ) Ao ¥ Y et _,: 2L f*fﬂf’{_

Norelco A/S




Attestert kopi av dok.nr. 1989/43562/105 Side 10 av 18

Mg Kartverket o teringstidspunkt 2026-06-03 10:47




Attestert kopi av dok.nr. 1989/43562/105 Side 11 av 18

Mg Kartverket o cteringstidspunkt 2026-06-03 10:47

NIELS JUELSGT 43
TGNE 213 BNR 267
—PLAN 2 ETASJE,

. Oslo, den...),mai 1989

Borettslaget Niels Juelsgt. 43

] D e — i rJ i) [ ]
/ AN V- it ."'-?f;/,;.{,f.‘,(( A) &3 »"" . AT }

NOrelco A/S

(DA BT o Brathe




Attestert kopi av dok.nr. 1989/43562/105 Side 12 av 18

Mg Kartverket o teringstidspunkt 2026-06-03 10:47




= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1989/43562/105
Attesteringstidspunkt 2026-06-03 10:47

NIELS JUELSGT. 432
GNR 2713 BNR 267
EANTETAGE
SEKE). 1e2”

--1
)

e 3

= = e

= \ | &0

I ll;;'ie';;l m ‘ ',"" :

FEC TS L

Oslo, den—~s)-mai 1989

Borettslaget Niels Juelsgt. 43

| / > & / e
AN rnAS V.« e [/ Ot A

Side 13 av 18

i ! Norelco A/S ;
v o A A .
;.A/‘—'L/V //-;{{:76"’;;’:/ / { 'i: (47, .L. /(ijf‘r h '//JL’ “ Z'/{;.”} L




Attestert kopi av dok.nr. 1989/43562/105 Side 14 av 18

Mg Kartverket o cteringstidspunkt 2026-06-03 10:47




= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1989/43562/105 Side 15 av 18
Attesteringstidspunkt 2026-06-03 10:47
NIFLS JUELSGT 43
GNR 213 BANR 267
1 !
PLAN KIELLER
_FELLESAREAL
P
:'
27
41\"‘;“1."'
i
I
: it
"a‘i
I3 -
-"—‘ : : = g Iﬂi
3 . (b
Sy | deer Sy
w i :
t SARKEA
N
s
$<) ' |
s 8 D OY
Oslo. den <~ mai 1989
: Borettj_l.aget Niels ,Juelsgt. 743 /
»—/ A , -:._,'-Lorf -"551'"/ 12744 7
" : Norelco A/S
\/P:V/F/C?’/ - ,/// £ Lt A // Lioa?




Ry Kartverket Attestert kopi av dok.nr. 1989/43562/105
Attesteringstidspunkt 2026-06-03 10:47 Side 16 av 18




= Kartverket

| /%H;rt/vig; Nissens

Attestert kopi av dok.nr. 1989/43562/105
Attesteringstidspunkt 2026-06-03 10:47

g 75 >

. !
A r

Side 17 av 18

i

kote
s &

<,

i "0

f

" 0sLO

Byggeomride for baier
uro-15

$-225528 7% ?Bisg
3
Vd

AN

~

o

25 "\ 9?-’ o 3 E q
& NIEIS JOELSGT 43§
RCEEP e SeT

— \QULAS DRI AN .

N S ik

$f Borg§%g

[4 VI T) endd

VD \ﬁdqﬁxjigTTJF{’ [)Ebl'?IO.s?

{ NVAT

19K2 NieT3 s1&82ge . 43 v




Attestert kopi av dok.nr. 1989/43562/105

Mg Kartverket o cteringstidspunkt 2026-06-03 10:47

DAGBOKF@RT

BYSURIVEREN | 0SL9.

Side 18 av 18



= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 1999/48400/105
Attesteringstidspunkt 2026-06-03 13:48

l?elurneres etter tinglysing til

A&\f Q\Lcj’

Yo s+ boks
1332

Opplysninger i feltene 1-4 registreres i grunnboken

E(‘ -\L\ Sejtsa.s

PLAN oG BYGNINGSETATEN

Sidelav 11

Begjaering’ om eppdelingi
W]resekspnermg

(stryk det sqm ikke ppsgar) ¢~ | vs oo ’
03 SEP 1999

O3LO BYSKRiIV fpibgw

1. Eiendommen

Kommunenr | Kommunens r [ Gnr [ Bnr | Festenr 1Snr
Doknr: 48400 Tinglyst: 03.08.1999 Emb
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

2. Hiemmelshaver(e)

Fadselsnr/Org.nr (11/9 siffer) 2 Navn Ideell andel ¥
WLt Lka33 . | DYETTSLALET NIELS FVEw 6743 |13
/ Y235 M| YoN  SwENSEN M
DY 0.512 Iron  \QRAL +

. \ 2 \
Oblobb HanninNeTo QoaL®in T3
] . i g
T |

3. Begjeering

Eiendommen begjeeres oppdelt i eierseksjoner glik det fremgar av etterstaende fordelingsliste. - =
8 ’:;1' Brok  [e9%s |s.- ';f“i Brok  [e9ss |s.- Ef']' Brok  [e9ss |s.- ';f;; Brok  [eoss |s. F"afl' Brok  feggs
or | fellens |05 o 8 |tellen arga |™ 5 [cetens | o for | |tetens gl |™ i (I S
1N | Lob 13| § ?_\.‘ R |25 37 49

2N | 148 4 ¥ | G| B[ 38 50

3B It (e |5 27 39 51

4 | WM\ [R |6 28 40 52

5 \DL ® |7 29 4 53

6D TG | 30 42 54

7™ [\l | ) | 3 43 55

8| \\'_‘_ ’ |20 32 44 56

9 ‘a, 11 ® 21 33 45 57

10|% \v\\ R |2 34 46 58

11 \> \ 6 L|8 23 35 47 59

12 ’6 avd |* 36 48 60

Sum tellere: l S‘"} O\ = nevner: ’S?(‘

4. Supplerende tekst ”

mate fellesarealene endres.

NSEN FetANILN s E 2 ?‘} N A
HEA HOWD T\ ANY O?PIV\R\..HJQ
BeVER ER LACT TIL SERS
MED  SEKSion ! N imm EQ

OBS! Her paferes kun opplysninger som skal og kan tinglyses. Ved reseksjonering skal dessuten oppgis hva endringen bestéar | og eventuelt pa hvilken

AV SRaSwaN ENE |

sNENE 06 TA NUMMELEAT

Nr 3035 Pa lager: Sem & Stenersen Prokom AS, Oslo 5-98
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5. Egenerklaering

Undertegnede erklaerer at

a) E] seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,
eller
seksjoneringen gjelder bestaende bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter som er ferdig utbygd

b) [E] seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen
c) g] inndelingen i bruksenheter gir en formalstjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter

d) Ebruksenhetens formal (bolig eller nzering) er i samsvar med gjeldende araealplanformal,
eller
El det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven

e) @ ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nedvenig il bruk for andre bruksenheter i eiendommen,
eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er fastsatt &
skulle tiene beboernes eller bebyggelsens felles behov

f) K’ areal som skal tjene sameiernes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal. Fellesarealet omfatter ikke
vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor leier har kjeperett (§ 14)

g) &] hver pruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa eiendommen og har
egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom

h) IE] hver boligseksjon har kjokken, bad og wc innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og wc er i eget eller egne rom,
eller
D boligseksjonen er en fritidsbolig,
eller
l:, alle boligene inngar i en samleseksjon bolig

i) [z' det er fastsatt vedtekter (§ 28).

Undertegnede er kjent med at det er straffbart 4 avgi eller benytte uriktig erklaering (straffeloven § 189 og § 190).

6. Tegninger m v

Alle vedlegg skal vaere i A4 format og fortlepende sidenummerert. Vedlegg som skal folge seksjoneringsbegjaeringen:

a) Situasjonsplan (§ 7, annet ledd).

b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft.
Pa tegningene er grensene for bruksenhetene, forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (§ 7, annet ledd).

c) Liste med navn og adresse pa alle leiere av bolig i eiendommen. (Skal ikke falge med til tinglysing.)
d) Vedtekter (§ 28). (Skal ikke falge med til tinglysing.)
e) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (§§ 12 og 13).

7. Underskrifter

Sted, dato 7Styrat (§ 13)

Ektefelle/registrert partner
(Ved reseksjonering kreves samtykke fra ektefellie/registrert
partner hvor sameiebroken reduseres)

oFT
KoLLER,

Hempm NeHSTT

l@BAL

GC/ENVSEN

ol

Side2av 11
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8. Styrets samtykke m v ved reseksjonering *

D Styret samtykker til reseksjonering (§ 12),
eller
Styret erklaerer at sameiemeotet har samtykket til reseksjonering (§ 30)

Sted, dato Underskrift / /_)
& z@& e 77 M%) |
P /

[ ]

9. Kommunens tillatelse til seksjonering/reseksjonering / ﬁ\

11' Befaring er foretatt
[:I Malebrevkart for tilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt ¥

Rl Tillatelsen er inntatt nedenfor
I:I Tillatelsen folger vedlagt

Kommunen erklaerer at tillatelse til seksjonering/reseksjonering er gitt for:

Gnr [Bnr [Fnr ~Tsnr [
2% 2v+ -1 kommune
e———
. Dato [ Stempel og underskri

Chls 6By

Noter:
. 1) Kommunen skal gi tillatelse til seksjonering/reseksjonering og skal deretter sende begjaeringen til tinglysing. Begjeering,
siuasjonsplan og plantegning sendes kommunen i tre eksemplarer, hvorav ett skal vasre pa tinglysingspapir.

2) Det er Enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

3) Feltet for ideell andel utfylles bare nar det er flere hjiemmelshavere.

4) B=boligseksjon, N=naeringsseksjon, SB=samleseksjon bolig. SN=samleseksjon nzering.

5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrok med hele tall i teller og nevner.

6) Sett B dersom tilleggsarealet gjelder bygning, G dersom tilleggsarealet gjelder grunn, eventuelt BG hvis tilleggsarealet
gjelder bade bygning og grunn.

. 7) Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter eierseksjonsloven § 25 forste ledd
kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg, jf § 25 tredje ledd. Panterett inntatt i oppdelings-
begjeeringen gir ikke tvangsgrunnlag.

8) Etter eierseksjonsloven § 12 skal styret i noen tilfeller samtykke til reseksjonering. | de tilfeller hvor sameiemotets samtykke er
nedvendig, innestar styret for at samtykket er innhentet, jf § 30.

. 9) Kommunen skal legge ved malebrevkart med tinglysingsgjenpart.

c?- kﬂmbwum Eins %I'//-Q?lc/d‘f 7(// ‘Sé’A—JJ'QVrCV‘/‘V)j
fov 2/3/26?///—-/7

PLAN OG BYGNINGSETATEN| [ / o1/ W

0 1 SEPT 1999 AVDELING INDRE BY
TOR VALSTAD
MALE- OG DELESEKSJONEN e N Elen
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Niels Juels gate 43A

Nabolaget Uranienborg - vurdert av 195 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Etablerere 2 Riddervolds plass i Skovveien Tmin %
e Godt voksne Linje 21 0.1km
° Enslige & Briskeby 3min %
Linje 11 0.2 km
SKOLER @ Nationaltheatret stasjon 14 min %
Totalt 10 ulike linjer 1.2 km
Uranienborg skole (1-10 kl.) 3min %
789 elever, 43 klasser 0.2km © Nationaltheatret 14 min %
Linje1,2,3, 4,5 1.2 km
Ruselzkka skole (1-10 kl.) M min #
593 elever, 37 klasser 0.9 km @ OsloS 10 min &
Totalt 24 ulike linjer 4.2 km
Boltelzkka skole (1-7 kl.) 19 min #
341 elever, 18 klasser 1.6 km
BARNEHAGER
Kristelig gymnasium grunnskole (8-... 12 min %
A0 Glaven, S0 I EEeED g Lycee Francais Rene Cassin Doslo (... ~ 3min #
Fagerborg skole (8-10 kl.) 5min & 97'arn 0.2 km
Ao lEvED; 29 dasaen 2Bl Solrosen Steinerbarnehage (2-5 ar) 5min #
Hartvig Nissens skole Tmin # 16arn 0.4 km
cebelver il Hydroparken barnehage (1-5 &r) 6 min #
Wang Toppidrett 9 min % 36 barn 0.5 km
18 klasser 0.7 km
DAGLIGVARE
Joker Briskeby 2min %
Rema 1000 Briskeby 4 min %
R ' Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
. 4| pd web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.

Copyright © Finn.no AS 2026



VARER/TJENESTER PRIMZARE TRANSPORTMIDLER

VIA Vika Shopping & Restauranter 13 min % e Trikk

@ Apotek 1Skovveien 5min % * Gaende
e Egenbil

¥ Briskeby Vinmonopol 4 min &

SPORT

@ Uranienborg skole 4 min %
@ Inkognito terrasse ballokke 6 min %
& SATS Solli plass 7 min %
& EVO Oscarsgate 10 min %

«Dette er byens hyggeligste nabolag! Ingen

over, ingen ved siden!»

—— Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100
Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 87/100
Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
pa web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2026




ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Niels Juels Gate 43A
Postnr 0257

Sted Oslo

Andels- /

lleilighetsnr.

Gnr. 213

Bnr. 267

Seksjonsnr. 5

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2018-935187
Dato 02.10.2018
Innmeldtav. Espen Hansen

Energimerke

Energieffektiv

IR R

Energikarakter

Lav andel'

Lite energieffektiv

Hey andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet og eierforhold er ikke bekreftet fra Matrikkelen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, « deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt « feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt « den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved a fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1 Fglg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnhnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Montere tetningslister - Tetting av luftlekkasjer
- Etterisolering av yttervegg - Utskifting av vindu
- Termografering og tetthetspragving - Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats,
alternativt pelletskamin

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene nsermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Registrering:

Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear: 1899

Bygningsmateriale: Mur/tegl

BRA: 91

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet
Ved

Ventilasjon: Kun naturlig

Detaljering varmesystem:

Elektriske ovner og/eller varmekabler
Lukket peis eller ovn



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & gd inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer” kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk”

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom"”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Niels Juels Gate 43A Gnr: 213
Postnr/Sted: 0257 Oslo Bnr: 267
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 5
Bolignr: Festenr:
Dato: 02.10.2018 12:44:28 Bygnnr:

Energimerkenummer: A2018-935187
Ansvarlig for energiattesten: Espen Hansen
Energimerking er utfgrt av: Espen Hansen

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og dgrblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfaringer som bgar tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte a tette, og ma ofte utfgres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 4: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer dérlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi p& 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og
ramme).

Tiltak 5: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes

for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfares av fagfolk.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 6: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa varmeanlegg



Tiltak 7: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

I gamle vedovner / peiser med dgr utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
Ipeisinnsatser (som kom p& markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut
med en pelletskamin. Nye vedovner, peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at raykgassforurensning og
utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn. De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat, slik at
man kan stille inn gnsket temperatur. Kaminen kan starte og slokke av seg selv, og mange kaminer kan ogsa programmere inn
ukeprogram, med f.eks. nattsenkning.

Brukertiltak
Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen

Gjar det til en vane & felge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mgbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning pa dryppende kraner.
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepaerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.



Tips 8: Spar strem pa kjekkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann
enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av
microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet. Kjal- og frys skal
avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet/boksen (nye kjglekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stgv pa kjaleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos.
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nd varer som gar ekstra langt i & vaere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tips 10: Fyr riktig med ved

Bruk tarr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i 4pen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar peisen
ikke er i bruk.
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Oversiktskart
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Oslo

Dato: 03.06.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Haydereferanser
- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

PlottID/Best.nr: 158930/ 86534218
Adresse: Niels Juels gate 43

Deres ref.:

Kommentar:

Gnr/Bnr: 213/267

Se tegnforklaring pa eget ark




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

110 - Bolig m.tilh. anlegg

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
162 - Skole m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal
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Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kommuneplanen 2015-2030 E

Dato: 03.06.2026 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For avrige juridisk bindende
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de @vrige plottene.

PlottID/Best.nr: 158930/86534218

Deres ref.: Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.




Tegnforklaring - kommuneplan

= == [jernveg (tunnel)
— jernveg
mmmm wmm \arkagrense
==m==== Plangrense
— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig
— -+ — Sporveg (tunnel), eksisterende
[——+—— Sporveg, eksisterende
F—+—— sporveg, fremtidig
— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig
— -+ — Jernbane (tunnel), eksisterende
[—+—— Jernbane, eksisterende
= TUrvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@  T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = = Banetrase (ikke juridisk)
fmeteten. Fjorditrikk (ikke juridisk)

== = == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

in) Spredt boligbebyggelse
[e===-

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gronnstruktur, eksisterende
Grennstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)
Indre by (utviklingsomrader)

H570 - Bevaring kulturmilje

N NN e

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
i H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)

_: H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

J' H110 - Nedlagsfelt drikkevann

, H190 - Andre sikringssoner
-,

=
i//— 1 H310_1 - Kvikkleire
e e o e e

e

i//- 1 H310_2 - Steinsprang
o

1/ /" / H320_1 - stormflo
— i o e o e e

e

'I//- /1 H320_2 - Elveflom
I___' —————

//-/ H390 - Deponi

e e o e e

Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone



LOSORE OG
TILBEHOR



OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller saerskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med
uansett festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.

Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere
samt baderomsinnredning, medfelger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfolger.



10. SENTRALST@OVSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med
spotlights samt utelys og hagebelysning medfelger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt felger
likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendeors kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfelger uavhengig av
hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfelger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfolger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak:
Niels Juels gate 43 A, 0257 Oslo
Gnr. 213, Bnr. 267, Snr. 5, Oslo kommune.

Oppdragsnummer:
159260363 E-post:

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Saksbehandler:

Telefon / Mobil:

PrivatMegleren Dyve & Partnere
Jorgen Ek
2255 0111/948 53 504

jorgen.ek@privatmegleren.no

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn

til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

KI.

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er

kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr
Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)
Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)
Navn: Navn:
Fodselsdato: Fodselsdato:
Adr: Adr:
Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis
ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med vedlegg.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




